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REPENSAR EL PROYECTO URBANO RESIDENCIAL EN LA CIUDAD LINEAL
Un estudio urbano arquitectonico sobre la vivienda sustentable en el distrito 
metropolitano de Quito
La Quito del siglo XX: geografía y crecimiento urbano de una ciudad lineal
Quito es una capital latinoamericana de tamaño mediano con una población de 2.239.191 habitantes1 y su geografía única garantiza a la 
ciudad un paisaje natural y urbano diverso. 
Fundada en 1543, la ciudad conserva hoy el centro histórico patrimonial más importante de América latina y hasta el siglo XIX el crecimiento 
urbano de Quito se caracterizó mayoritariamente por la expansión al rededor de la cuadricula fundacional, adaptando la retícula a la fuerte 
topografía transversal de las quebradas.
Sin embargo, a partir del siglo XX, la ciudad crece rápidamente desarrollando una mancha urbana lineal condicionada por las laderas de 
los volcanes a lo largo de un valle andino situado a 2.800 metros sobre el nivel del mar. En este momento, la ciudad sigue confiando su 
expansión a la continuidad asegurada por la retícula frente a la escasez de planificación urbana, pero la nueva escala de la mancha urbana 
sumada a la lógica de la topografía local conducen a la transición “de la ciudad cuadricula a la ciudad en malla abierta.”2  
Hoy la región metropolitana de Quito se extiende más allá de la meseta central de la ciudad y abarca un fragmentado y complejo sistema 
de valles-ciudad ubicados a diferentes cotas sobre el nivel del mar. Así, las contradicciones entre grilla y topografía generan a lo largo del te-
rritorio múltiples morfologías en un tejido urbano extremadamente variado, “que dota a la cuadra de una remarcable diversidad organizativa 
y que actúa como un instrumento capaz de proporcionar una armadura coherente para futuros desarrollos.”3
En este sentido y considerando la dimensión física de las ciudades, nos interesa destacar tres aspectos fundamentales que inciden sobre los 
patrones de crecimiento urbano predominantes a finales del siglo XIX y a lo largo del siglo XX en las ciudades en general4. Son ellos:
1. La transformación de la estructura física: a partir  de la ruptura de un tejido urbano continuo, homogéneo y abarcable en contraposición 
al surgimiento de unas ciudades más bien discontinuas, heterogéneas y fragmentadas.
2. La transformación de los tipos residenciales: con la sustitución de la casa unifamiliar como célula fundamental del tejido en contraposición 
a la densificación y masificación de la vivienda colectiva.
3. El cambio del papel de las infraestructuras: con lo cual el trazado viario y los demás servicios urbanos aparecen por primera vez como 
sistemas autónomos desvinculados del edificio y como una operación previa a la construcción de los mismos. Nace el concepto de infraes-
tructura como soporte del proceso de expansión urbana. 
1 Según el Instituto Ecuatoriano de Estadísticas y Censos (INEC), año 2010. AAVV (2012). Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial 2012-2022. Quito. Población total del 
Distrito Metropolitano de Quito.
2  Joan Busquets en: Busquets, Joan y Correa, Felipe (2007).
3 Felipe Correa en: Busquets, Joan y Correa, Felipe (2007).
4 Martí Arís, Carlos (ed.) (2000), “Las formas de la residencia en la ciudad moderna”, Barcelona: Ediciones UPC.
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En Quito, es interesante observar que apenas dos de estos aspectos inciden sobre su proceso de crecimiento urbano a lo largo del siglo XX, 
siendo ellos la transformación de su estructura física, conforme ya comentamos anteriormente, y el cambio del papel de las infraestructuras que 
permitieron el desarrollo de las estructuras de suburbio en los valles más bajos. Por otro lado, el tercer punto que incide sobre estos procesos 
de expansión en la ciudad de Quito, no es fruto de una inflexión de metabolismo urbano, sino más bien natural e intrínseco al territorio: la 
curva de nivel. Así, una vez que la tipología predominante en el tejido urbano es la vivienda unifamiliar y que esta no ha sufrido cambios 
significativos a lo largo del siglo pasado en los procesos de urbanización de la ciudad, la variedad morfológica resulta de la priorización 
de uno de los tres elementos ya citados en el proceso de expansión: la estructura física o la grilla, las infraestructuras viales o la topografía. 
En relación a la vivienda, los nuevos barrios periféricos y suburbanos y la calidad de la planificación se caracterizan según el extracto social 
a quienes son destinados, pero algunos problemas se manifiestan de manera común, como: la masificación, la homogenización de solu-
ciones, la mono funcionalidad y los largos desplazamientos realizados en transporte colectivo o individual. En este sentido, el impacto de 
dichas intervenciones es brutal y trae consigo no solo la separación de las funciones en la ciudad, pero marca también la legitimización de 
patrones de crecimiento urbano precarios y de la segregación socio-espacial. No menos importante es mencionar que todo el crecimiento 
urbano que sufre Quito a lo largo del siglo XX es basado en una dinámica urbana extensiva y de baja densidad, reforzando aun más los 
problemas anteriormente identificados.  
Sobre la transformación de los tipos residenciales en la ciudad de Quito, este es un proceso que se inicia de manera más masiva mayorita-
riamente a partir del siglo XXI con el incremento de los procesos de especulación del suelo. Sin embargo, este proceso todavía incipiente no 
responde a un cambio de modelo de crecimiento urbano y es indiscutible que hoy a estas “nuevas geografías urbanizadas”5 que caracterizan 
la ciudad consolidada más allá del centro histórico, les urge replantear sus esquemas de crecimiento hacia un modelo urbano que permita 
acoger una nueva complejidad física, funcional, ambiental y social. 
La Quito del siglo XXI: la búsqueda de un nuevo modelo de crecimiento
La conciencia de la necesidad de una nueva complejidad urbana nace de una lectura cuidadosa de la ciudad construida, que permite 
identificar y evidenciar las ineficiencias del sistema urbano existente y la urgencia en cambiar a través del marco normativo las sinergias del 
territorio hacia un modelo urbano sostenible. 
De acuerdo al análisis urbano realizado por la Secretaria de Territorio Hábitat y Vivienda (STHV) el 21% del área ya urbanizada del Distrito 
Metropolitano de Quito (DMQ) se encuentra vacante en contraposición a una realidad normativa que sigue previendo la incorporación pro-
gramada de suelo urbanizable. Esta realidad evidencia el bajo nivel de consolidación de la ciudad expandida y por otro lado, la persistencia 
de un modelo extensivo de crecimiento que a su vez, compromete los bordes de conservación natural.6 
En este marco, surge el encargo para el estudio sobre nuevas tipologías urbano arquitectónicas de vivienda, que en sintonía con el nuevo 
Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial 2012-2022 permitan el crecimiento de la ciudad re-densificando su tejido urbano existente 
y no extendiendo sus fronteras. 
El estudio comienza por establecer la lectura morfo-tipológica explicada brevemente en el apartado anterior como base del entendimiento 
de los procesos urbanos de la ciudad, para a partir de ellos elaborar criterios de intervención para la práctica urbana actual que permitan 
mitigar las fallas del modelo de crecimiento anterior hacia la implantación de un modelo de desarrollo urbano sustentable. Estos criterios son:
1. La búsqueda de densidades óptimas y de un consumo del suelo adecuado: en este sentido es fundamental reconocer la complejidad del 
territorio urbano existente y según ello combinar diferentes densidades e índices de consumo de suelo, capaces de responder a la variedad 
morfológica del tejido.
2. El manejo de la complejidad urbana a través de la variedad tipológica: la variedad de morfo-tipologías residenciales garantiza un 
tejido socialmente diverso en cuanto a agrupaciones familiares y extractos sociales.
3. El fomento de usos mixtos y equipamientos: la articulación de usos compatibles, además de proporcionar compacidad a la trama urba-
na, garantiza un tejido urbano diverso, activo a diferentes horas del día y por lo tanto seguro. 
4. El incremento de zonas verdes y espacios públicos: permiten equilibrar en el tejido urbano la relación entre espacios construidos y espa-
cios libres, especialmente en sectores de altas densidades, aparte de proporcionar la naturalización de la ciudad.
5 Felipe Correa en: Busquets, Joan y Correa, Felipe (2007).
6 El DMQ se caracteriza por su amplia diversidad natural, fruto de su topografía y condición ecuatorial, con la existencia de 13 micro climas y hasta 44 ecosistemas. Hecho que 
le hace comparable a regiones de la Amazonia.
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Quito y el volcán Cotopaxi. Foto aérea: la meseta central de Quito y las faldas del volcán Pichincha. 
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5. La optimización de la movilidad: implica principalmente en la reducción de flujos de vehículos privados y el incremento de los desplaza-
mientos en transporte colectivo, alternativo o a pié. 
6. La promoción de la cohesión social: a través de la democratización del suelo y de los servicios urbanos.
Dichos criterios vinculan el crecimiento urbano de la ciudad de Quito al incremento de la calidad del hábitat y constituyen seis criterios de 
sustentabilidad para la urbe contemporánea.
Hacia la ciudad compacta: densidad y calidad del hábitat
Los nuevos paradigmas de crecimiento urbano son herederos directos de los modelos modernos de barrios extensivos y de ciudad concentra-
da y son respectivamente la ciudad dispersa y la ciudad compacta. 
Tanto la ciudad dispersa como la ciudad compacta se caracterizan en base a las diferentes formas de aplicabilidad de las variables urbanas 
a cerca de la dimensión física de las ciudades. Sin embargo, es la introducción de la dimensión ambiental de los tejidos urbanos, y por lo 
tanto de los temas sobre metabolismo urbano y bioclimatismo, los que van conducir a la decantación mayoritaria de la cultura urbana vigente 
por uno de los modelos citados, el de la ciudad compacta, como el modelo capaz de acoger con más eficiencia el mayor número parámetros 
para un desarrollo urbano sustentable. 
Desde el punto de vista del metabolismo urbano la ciudad compacta permite la mayor eficiencia, optimización y cobertura de las redes y 
servicios urbanos y desde el punto de vista del bioclimatismo el límite es la extensión de las concentraciones urbanas. 
En este sentido, entendemos que el proceso de expansión urbana que resulta en la formación de la ciudad dispersa debe ser frenado y 
revertido en un proceso de consolidación y densificación de vacíos urbanos hacia un modelo de ciudad compacta. 
El proceso de densificación en sí mismo no es algo novedoso. A lo largo de la historia urbana en muchas ocasiones, la densificación más que una 
estrategia frente al consumo de suelo, resultó ser una herramienta de especulación y máximo aprovechamiento del suelo, que derivó en el hacina-
miento urbano. Con esto lo que queremos alertar es que la densificación no es un criterio valido por sí mismo y que necesariamente debe venir 
asociado al mantenimiento o incremento de la calidad del hábitat urbano y es donde todos los criterios de sustentabilidad ya citados entran en juego. 
“Todos los organismos, entidades y asociaciones que abogan por la sostenibilidad, por el desarrollo que consume lo justo, apuestan por la 
alta densidad, y sitúan la densidad ideal en torno a las 100 viv/ha.”7 Sin embargo, se sabe que esta densidad promedio ideal no representa 
la complejidad y heterogeneidad de los tejidos urbanos existentes y tan poco cabe negar la diversidad de la ciudad real. De esta forma, 
creemos que los promedios sirven como una guía orientativa, pero cada ciudad debe, dentro de su realidad urbana, identificar las estrategias 
que le permitan tener un desarrollo urbano sostenible con unas densidades adecuadas. 
Actualmente, el DMQ cuenta con una densidad promedio de 57 hab/ha, densidad que se incrementa a 92 hab/ha si consideramos sola-
mente la población y el territorio urbano del DMQ. Así el estudio se concentra en probar nuevas tipologías urbano arquitectónicas capaces 
de densificar el tejido urbano existente, a partir de un ensayo de nueve piezas de 30 a 40 ha en diferentes barrios de la ciudad, incorpo-
rándolas en los vacíos urbanos y promoviendo acciones de acupuntura urbana capaces de reestructurar y renovar las dinámicas del tejido.
Para determinar las piezas de estudio se han revisado en conjunto con la STHV algunos criterios que hacen referencia a su estructura física, así 
como a su capacidad de comparación a otras partes del tejido. Se tomaron en cuenta: la caracterización del tejido urbano (morfo-tipología y 
estrato social), la densidad actual, los parámetros de ocupación del suelo y la identificación de la etapa del desarrollo urbano8. Así como, las 
características de los sistemas de centralidad a nivel general, patrones de movilidad y de usos correspondientes. Para cada una de las nueve 
piezas seleccionadas se han desarrollado 2 fichas de diagnóstico urbano, 1 de diagnóstico climático de acuerdo a la estación meteorológica 
más cercana, 2 de propuesta de intervención urbana en el sector y 2 de propuesta tipológica de vivienda. 
Consideraciones finales
A pesar de que algunos estudios sobre la adaptación al cambio climático y huella ecológica mencionan la densificación como medida de 
mitigación, estas no presentan una definición y aproximación al medio urbano construido.  Así,  este estudio define la densificación dentro de 
7 Fuente: David Rudlin. “Tomorrow: A Peaceful path to Urban reform: The Feasibility of Accommodating 75% of new Homes in Urban Areas”, 1998. Citado por Michael Breheny 
en “Densities and Sustainable Cities: The UK experience”. Citado por Javier Mozas en “Nueva vivienda colectiva: densidad”.
8 La definición de etapas de desarrollo urbano para las piezas, busca responder a una realidad diferenciada de procesos urbanísticos, que intentan cubrir desde el momento de 
su generación (etapa de desarrollo), pasando por su proceso de consolidación y evitando llegar a la degradación  del tejido por medio de instrumentos e intervenciones capaces 
de promover la renovación urbana de la pieza. Se identifican las seguintes etapas: nuevo desarrollo, consolidación, renovación y conservación. Esta ultima por tratarse de áreas 
patrimoniales no fueron tomadas en cuenta para este estudio. 
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los límites naturales y de la capacidad ecológica regional y urbana, limitando el crecimiento vertical a fin de maximizar el asoleamiento de 
los espacios y disminuir el efecto de isla de calor urbana, mientras se optimiza la escorrentía natural y se fomenta la reducción del consumo 
de recursos. Sin dejar de tomar en cuenta y poniendo de relieve la importancia de los valores de proximidad y de la calidad arquitectónica 
y espacial de las diferentes morfo-tipologías urbanas. 
Esto también nos lleva a identificar a partir de la realidad urbana existente en el DMQ la pertinencia de zonas de distintas densidades en la 
ciudad: consolidando centralidades, fomentando el uso mixto del suelo, frenando la expansión de la mancha urbana y preservando zonas 
de transición hacia el perímetro no urbanizable. En este sentido, hay sectores en los que el proceso a tomarse en cuenta es el de frenar la 
densificación e impedir el hacinamiento de la población, promoviendo la recuperación de la calidad del hábitat urbano.
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